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Sumario: A presente comunicagdo descreve um estudo que analisa a experiéncia de aplicagdo do Método de
Avaliagéo do Estado de Conservagéo de iméveis (MAEC) e avanga propostas para o seu aperfeicoamento. O
estudo foi realizado no @mbito do plano de investigagdo programada do LNEC e resultou numa tese de douto-
ramento apresentada no IST [1]. Como complemento, s&o identificadas linhas de investigagao que devem ser
prosseguidas no futuro sobre o tema de modo a dar resposta as necessidades da comunidade.

1. INTRODUCAO

Em Portugal, a construgdo de novos edificios, especialmente edificios habitacionais, tem representado uma
parcela significativa do setor da construgéo, apresentando valores bastante superiores aos da média da Unido
Europeia, levando a que Portugal possua um dos parques habitacionais mais recentes da Europa [2].

Em 2001, em Portugal, o valor médio mensal das rendas dos alojamentos familiares classicos arrendados era
de 123,00€ [3]. No entanto, a renda média mensal associada aos contratos de arrendamento habitacionais
celebrados antes de 1990 era de cerca de 50,00€, enquanto que os contratos posteriores a 1990 apresentavam
um valor médio de renda de 220,00€. Os alojamentos familiares classicos com contratos anteriores a 1990
representavam cerca de 60% dos contratos de arrendamento, num total de aproximadamente 428 000.

O baixo retorno financeiro dos imdveis com contratos de arrendamento antigos levou muitos proprietarios a
desinteressarem-se da manutengéo do seu patriménio, devido a progressiva descapitalizagdo que tém sofrido.
Esta situagdo tem promovido a degradagdo do parque edificado e, em especial, os edificios arrendados que
constituiam, de acordo com os Censos de 2001 [3], o conjunto de edificios que mais necessitavam de obras de
conservagao e de reabilitagéo.

Em 2006, foi realizada a reviséo do regime de arrendamento urbano de 1990 [4], tendo sido aprovada a
Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro [5]. Os objetivos deste diploma eram, entre outros, permitir a atualizagdo
extraordinéria das rendas antigas e promover a reabilitacdo dos edificios.

Para a promogéo da reabilitagdo dos edificios, a atualizago extraordinaria das rendas tem em conta o estado
de conservagéo dos locados, mediante a utilizagdo de um Coeficiente de conservagéo (Cc) na férmula de calcu-
lo do valor da renda maxima, podendo, no caso dos contratos de arrendamento habitacionais, ser impedida a
atualizagéo caso o locado se encontre muito degradado.

Para determinar o estado de conservagdo dos locados, foi desenvolvido no Laboratério Nacional de Engenharia Civil
(LNEC) o Método de Avaliagdo do Estado de Conservagéo de imoveis (MAEC). Este método define os procedimentos
para avaliar estado de conservagéo e verificar a existéncia de infraestruturas basicas de um locado. A avaliagdo é rea-
lizada através de uma inspegdo visual das anomalias que afetam cada elemento funcional. A descri¢do do MAEC, do
seu desenvolvimento e da metodologia de avaliagéo, foi realizada em trabalhos anteriores [6][7].
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O MAEC entrou em vigor em novembro de 2006, tendo sido realizadas com este método mais de 30 000 visto-
rias durante os primeiros quatro anos de aplicagdo. Neste contexto, considerou-se importante desenvolver um
estudo que analisasse a experiéncia adquirida com a aplicagdo do MAEC, e de outros métodos de avaliagéo,
com vista a tirar conclusdes sobre o seu funcionamento e fundamentar propostas de aperfeicoamento, que
poderdo ser implementadas aquando da sua eventual revisao.

2. INTERESSE E IMPORTANCIA DO ESTUDO

Face ao panorama nacional do estado de conservagéo dos edificios referido e a diferenga de valores da repre-
sentagdo da atividade de reabilitacdo na industria da construcéo de edificios a nivel nacional e a nivel europeu
(Figura 1), pode concluir-se que este setor ainda apresenta um elevado potencial de crescimento.
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Figura 1 — Relag&o entre construgéo nova e reabilitagdo em Portugal e na média dos paises membros do Euroconstruct

A defini¢do de intervencdes de reabilitagdo requer um claro conhecimento dos objetos e do seu estado de con-
servagdo. Geralmente, a determinagao do estado de conservagdo dos elementos construtivos é realizada recor-
rendo a processos de diagndstico, nos quais se verificam as anomalias existentes e se procura determinar as
causas que lhes deram origem. Contudo, a aplicacdo dos métodos tradicionais de diagnéstico &, na sua genera-
lidade, focada em cada elemento construtivo em separado, consumindo tempo e recursos, e ndo permitindo
uma imagem global de todo o edificio.

Nos métodos de determinagéo do estado de conservagdo, a andlise de todo o edificio é realizada de uma forma
expedita que culmina, geralmente, na atribuigdo de uma classificagao relativa ao estado de conservagéo geral do
edificio, e de uma classificagéo individual de cada elemento construtivo, em fungao das anomalias observadas.

A informac&o recolhida permite, com mais facilidade e com a utilizagdo de menos recursos do que com 0s nor-
mais processos de diagndstico, estabelecer prioridades de intervengéo de reabilitagao, quer seja relativamente
a um unico edificio, determinando a sequéncia de elementos a intervencionar, quer seja em relagdo a um par-
que edificado, estabelecendo prioridades de intervencdo em relagao aos edificios.

Considera-se que a atualidade e pertinéncia da realizagdo do estudo do MAEC, com a analise da experiéncia de
utilizacdo da metodologia de avaliagéo, se justificaram nomeadamente devido aos seguintes fatores:

— aimplementagdo do MAEC ao longo de mais de trés anos permitiu a recolha de um conjunto de informagao
bastante extensa e rica sobre a experiéncia de aplicagdo do método, e sobre o parque edificado avaliado;

— de acordo com informagdes recolhidas junto de diversas entidades, o MAEC encontra-se a ser utilizado
como instrumento normalizado para o levantamento do estado de conservagao do edificado em outras situa-
¢Oes para além da estabelecida no Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU).

Assim, foi definido como objetivo geral deste estudo o desenvolvimento de propostas de aperfeigopamento do
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MAEC, sustentado na anélise da sua experiéncia de aplicacdo e na revisdo de outros métodos de avaliagao
com obijetivos idénticos.

Foram estabelecidas as seguintes questdes de investigagao:

1) Quais as principais semelhancas e diferengas entre 0 MAEC e outros métodos de avaliagdo do estado
de conservacgao de imoveis utilizados em ambitos semelhantes?

2)  Quais os resultados obtidos com 0 MAEC nos primeiros quatro anos de aplicagdo?
3) Qual o impacte dos elementos que constituem o modelo de avaliagédo do MAEC nos resultados?

4) Qual a opinido dos técnicos das Comissdes Arbitrais Municipais (CAM) e dos técnicos avaliadores
sobre 0 MAEC?

5)  Quais os aperfeigoamentos que poderéo ser introduzidos ao MAEC?

3. METODOLOGIA

Para atingir os objetivos definidos, foi desenvolvida uma metodologia com cinco fases. Na primeira, foi realizada
uma analise comparativa de métodos de avaliagdo do estado de conservagdo de edificios (7 portugueses e 9
estrangeiros). Depois, foram analisados os resultados obtidos nas vistorias realizadas com o MAEC entre janei-
ro de 2007 e maio de 2010 e cujo processo estava concluido. Em seguida, foi avaliado o impacte que os ele-
mentos do modelo de avaliagdo do MAEC tém nos resultados. Como complemento, foi ainda analisada a opi-
niao dos principais intervenientes nos processos de avaliagdo sobre 0 MAEC (i.e., técnicos avaliadores e técni-
cos das Comissdes Arbitrais Municipais). Por Ultimo, foram desenvolvidas propostas de aperfeigoamento do
MAEC e avaliado o seu impacte nos resultados.

4. RESULTADOS

4.1 Estudo de métodos de avaliacdo do estado de conservacao de edificios

Nesta primeira fase, foi realizada uma caracterizagdo do MAEC e foram analisados outros 16 métodos de ava-
liagdo do estado de conservagéo (sete nacionais e nove estrangeiros) desenvolvidos na sua maioria na ultima
década e que prosseguem objetivos idénticos aos do MAEC.

Os métodos nacionais analisados foram os seguintes:
— Avaliagdo do estado de conservagédo de imdveis com rendas condicionadas (Portugal, 2000);

- Defini¢do do estado de conservagéo de imdveis no ambito do Codigo do Imposto Municipal sobre Imo-
veis (Portugal, 2003);

- Metodologia de Certificagdo das Condigdes Minimas de Habitabilidade (LNEC, 2003);
— Metodologia exigencial de reabilitagdo (Universidade da Beira Interior, 2006);

- Determinagao do coeficiente de conservagéo de fogos (LNEC, 2007);

— Método de Avaliacdo das Necessidades de Reabilitagéo (LNEC, 2007);

— ndice de avaliagéo do estado de conservagéo de edificios de habitagdo a custos controlados (Universi-
dade de Aveiro, 2008).

Os métodos estrangeiros analisados sdo os que a seguir se referenciam:
— EPIQR, TOBUS e XENIOS (Europa, 1998, 2000 e 2004);
— Evaluation de I'état dés immeubles susceptibles d’étre déclarés insalubres (Franga, 2003);
— Home Condition Report (Reino Unido, 2004);
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Housing Health and Safety Rating System (Reino Unido, 2004);

Dossier de diagnostic technique (Franga, 2005);

Norma holandesa para avaliagdo o estado de conservagéo de edificios — NEN 2767 (Holanda, 2006);
Bilan Patrimoine Habitat (Franga, 2006);

Inspeccion Técnica de Edificios (Espanha, 2008);

HomeBuyer Report (Reino Unido, 2010).

Os métodos analisados apresentam as seguintes semelhangas principais:

todos os métodos sdo aplicaveis a locados habitacionais e a avaliagdo é baseada em inspeg¢des visuais;

na generalidade dos métodos, sdo definidas as qualificagcdes minimas dos técnicos para aplicagdo dos
métodos de avaliagao;

em todos os métodos, a desagregacdo do imdvel contempla a avaliagdo de elementos construtivos e de
equipamentos;

os critérios de avaliagdo utilizados na maioria dos métodos analisados baseiam-se, na sua generalidade,
na gravidade das anomalias ocorrentes nos elementos funcionais; este critério, em geral, engloba o efei-
to da anomalia no elemento construtivo, a sua extenséo e a complexidade da operagao de reparagao.

As principais diferengas entre 0os métodos analisados foram as seguintes:

4.2

os métodos apresentam diferentes objetivos, como a avaliagdo do estado de conservacgéo, a verificagdo
da salubridade, a verificacdo das necessidades de reabilitagdo, a avaliagdo do risco de utilizagdo dos
espagos dos locados e a definicdo de custos de alteracédo e de reabilitagéo;

a formagao especifica nos métodos néo € obrigatdria em todos os métodos analisados;

nivel de desagregagao do objeto a avaliar é variavel, desde apenas 6 elementos até 256 elementos dife-
rentes a avaliar;

os instrumentos de aplicagdo desenvolvidos séo diferentes (e.g., checklists, instrugdes);

os critérios de avaliagdo séo diferentes (e.g., gravidade ou extensdo da anomalia, complexidade da inter-
vengao);

apenas em dois dos métodos analisados (um nacional € um estrangeiro) é realizada uma avaliagao exi-
gencial dos elementos construtivos;

a forma como é expresso o resultado final da avaliagao difere nos diversos métodos (e.g., lista de ano-
malias, valor numérico, custo de intervengéo).

Andlise dos resultados obtidos nas avaliacdes realizadas com o0 MAEC

A analise dos resultados das avaliagdes realizadas com o MAEC teve por base cerca de 8000 vistorias realizadas,
no ambito do NRAU, no periodo entre janeiro de 2007 e maio de 2010. Estes resultados foram cedidos pelo Institu-
to da Habitac&o e da Reabilitagdo Urbana (IHRU), correspondendo apenas a processos concluidos.

A andlise englobou, entre outros, os seguintes aspetos: (i) caracterizagdo geral dos locados; (ii) caracterizagdo dos
técnicos avaliadores; e (iii) verificagdo do estado de conservagao dos locados e dos diferentes elementos funcionais.

A analise realizada permitiu retirar as seguintes conclusdes principais:

os edificios e locados avaliados ndo s&o representativos do parque edificado nacional devido a apenas
terem sido avaliados edificios e unidades arrendadas e por ser expectavel que os proprietarios com loca-
dos em pior estado de conservagao nao solicitem vistorias;
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— 0 numero de processos concluidos no periodo analisado é reduzido face ao universo de unidades passi-
veis de serem objeto de aumento extraordinario de renda (1,4% do total);

— amaioria das solicitagdes de aumento de rendas foi realizada no distrito de Lisboa (71%), existindo distritos em
que o nimero de pedidos é bastante reduzido (e.g., Angra do Heroismo, Braganga, Horta, Ponta Delgada, Vila
Real e Viseu, todos com menos de trinta processos concluidos) ou mesmo inexistente (Guarda);

— nao existe relacdo entre a distribuicdo geografica dos pedidos e o valor médio das rendas ou a dimensao
do parque de arrendamento de cada distrito ou concelho;

— aaplicagdo do MAEC é realizada maioritariamente a locados habitacionais (85%);
— 0s arquitetos sdo os técnicos que mais vistorias realizaram (dois tergos das vistorias analisadas);

— arealizacdo de vistorias por engenheiros técnicos civis ndo tem expressdo no total das vistorias analisa-
das (apenas 33 no universo de 8034)

— as diferengas de formag&o base dos técnicos néo se refletem de forma notoria nos resultados das visto-
rias analisadas;

— a falta de formag&o dos técnicos avaliadores sobre 0 MAEC traduz-se em pequenas incorre¢des na apli-
cagéo do método de avaliagéo;

— em cerca de 83% dos processos, o estado de conservagao permitiu 0 aumento extraordinario de rendas;
— 0s elementos funcionais apresentam, em média, um estado de conservagao “Bom”;

— 0s elementos funcionais que, em média, se encontram em pior estado de conservagdo sao a instalagao
de ascensores e a cobertura;

— apenas 4 locados, do total de 8034, foram classificados com um estado de conservagdo “Péssimo”
(Figura 2).
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Figura 2 — Nivel de conservagéo dos locados resultado das vistorias realizadas

4.3 Avaliacdo do impacte dos elementos do modelo de avaliacdo do MAEC nos resultados

A avaliagdo do impacte foi efetuada com base em simulagdes realizadas utilizando os resultados das vistorias. Os
resultados obtidos, para além da verificagdo dos efeitos diretos que os diversos elementos tém na determinagéo do
estado de conservagdo dos locados, permitiram ainda verificar a robustez do modelo de avaliagéo utilizado, relati-
vamente a variagdes nos julgamentos realizados pelos técnicos avaliadores durante as vistorias.

Nesta fase, pretendeu-se verificar: (i) a influéncia da aplicagdo das diferentes regras de calculo do resultado
final da avaliagdo; (i) a influéncia dos elementos funcionais e das ponderagdes no resultado das avaliagdes; e
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(iii) as principais incorre¢des efetuadas pelos técnicos nos resultados das vistorias analisadas.

Como resultado, foi possivel observar o seguinte:

a aplicagéo da 12 regra de célculo (regra de intervalos) determina o resultado em 63,5% das vistorias; a
22 regra de calculo é aplicada em 35% das vistorias e a 32 em 1,5% das vistorias (regras que corrigem o
resultado devido a existéncia de valores individuais distantes do valor médio);

a influéncia das ponderagdes no resultado final da avaliagéo é reduzida (apenas em 2% das vistorias);

a reduzida influéncia dos valores das ponderagdes no resultado final deve-se a aplicagao das regras de
calculo, em particular as regras que evitam a existéncia de valores muito abaixo do valor médio;

as incorregdes mais comuns realizadas pelos técnicos traduzem-se no desconhecimento dos elementos cons-
trutivos a avaliar em cada elemento funcional, mas néo tém impacte significativo no resultado das avaliagdes;

os elementos funcionais que mais condicionam o resultado final da avaliagdo s&o a cobertura, as pare-
des exteriores e a caixilharia e portas exteriores do locado (Figura 3).
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Figura 3 - Vistorias cujo nivel de conservacao foi alterado devido a supresséo de cada um dos elementos funcionais

4.4

Analise da opinido das Comissfes Arbitrais Municipais (CAM) e dos técnicos avaliadores

Considerou-se que a experiéncia dos técnicos avaliadores e dos técnicos das CAM na aplicagdo do MAEC é de
grande importancia pois séo eles os principais intervenientes nos processos de avaliagéo.

A informagao recolhida permitiu conhecer a forma como o MAEC esta a ser aplicado e identificar os aspetos
considerados positivos e aqueles que sdo fonte de dificuldades ou fragilidades.

As principais conclusdes destas agdes foram as seguintes:

nos 308 municipios portugueses, estao constituidas 80 CAM, das quais apenas 69 estdo em atividade;

dos técnicos avaliadores que responderam ao questionario, 15% nunca tinha realizado vistorias no &mbi-
to do MAEC;

é opinido dos técnicos das CAM que os técnicos avaliadores apresentam lacunas de formag&o e que é
essencial a realizagéo das agdes de formagao;

os técnicos avaliadores revelaram dificuldades na avaliagdo de alguns elementos funcionais, em especial
nas instalagdes de gas e nas instalagdes elétricas;

os técnicos avaliadores e os representantes das CAM consideram importante acrescentar novos campos
de caracterizagdo do edificio;
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— 0s técnicos avaliadores e os representantes das CAM consideram que o resultado da avaliagao do esta-
do de conservagdo com o MAEC reflete o real estado do locado;

— 0s técnicos avaliadores e os representantes das CAM consideram que o MAEC cumpre, de uma forma
geral, os objetivos para os quais foi concebido (Figura 4).
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Figura 4 — Apreciagéo geral do MAEC

4.5 Desenvolvimento de propostas de aperfeicoamento do MAEC e avaliacdo do seu
impacte nos resultados

Tendo por base a informagao recolhida e os dados produzidos durante as fases anteriores, foram desenvolvidas
propostas de alteragéo e de aperfeicoamento do MAEC em duas vertentes: (i) propostas de aperfeigopamento
para corrigir fragilidades do método de avaliagéo ou que contribuam para uma aplicagédo do MAEC mais facil e
rigorosa; e (ii) propostas de alteragdo ao MAEC que permitam utilizar o método para responder a novas solicita-
coes identificadas durante a aplicagéo. As principais propostas desenvolvidas foram as seguintes:

- novos elementos para caracterizagao do edificio e do locado;

— alteragdo da estrutura de avaliagao;

— desagregagéo do critério de avaliagdo em gravidade e em extensdo da anomalia;
— simplificagdo da estrutura de ponderagdes utilizada;

— nova regra de calculo do estado de conservagao;

- implementagao de diferentes propostas em simulténeo;

— definigdo de um indice de custos.

Foi avaliado o impacte destas propostas mediante a realizacdo de simulagdes com base nos resultados das
vistorias. Foi também analisada a viabilidade de introduzir as propostas desenvolvidas no quadro do atual regi-
me de arrendamento urbano. As principais conclusdes destas tarefas foram as seguintes:

— as novas categorias para a caracterizagéo do edificio e do locado, nomeadamente ao nivel construtivo e
de localizagéo, contribuem para um melhor conhecimento do imével avaliado e permitem um melhor
entendimento das anomalias registadas;

- a desagregagdo de alguns elementos funcionais em diversos elementos construtivos permite simplificar a
vistoria, visto que o técnico ndo necessita de integrar as anomalias identificadas nos diferentes elementos
construtivos que constituem um elemento funcional; considera-se que esta desagregacéo ira permitir uma
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5.
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melhoria no rigor da avaliagdo e um aumento da informag&o recolhida sobre o imével avaliado;
a simplificacdo da estrutura de ponderagdes nao tem impactes significativos nos resultados das avaliagdes;

a separagao dos critérios de avaliagdo do nivel de anomalias em gravidade da anomalia e extenséo da
anomalia, em funcdo das simulagdes realizadas, apresenta como impacte a diminui¢cdo do nimero de
locados classificados com “excelente” e “bom” e 0 aumento nas restantes categorias; considera-se que
esta desagregacao permite um maior rigor do resultado da avaliagéo e da objetividade do método, pois
evita a necessidade de integracdo daqueles dois aspetos num Unico;

uma nova regra de calculo que impega a existéncia de valores abaixo do valor médio em alguns elemen-
tos funcionais ira contribuir para obter classificacdes mais préximas do real estado de conservagéo dos
locados, em particular nos locados mais degradados;

a definigdo de um algoritmo e de um indice de custos permite utilizar os resultados do MAEC para esti-
mar aproximadamente o custo de reparagéo;

a implementacdo simultdnea de um conjunto de propostas desenvolvidas afigura-se viavel, ndo dimi-
nuindo o rigor dos resultados obtidos, tendo sido avaliado o seu impacte por simulagdo com os resulta-
dos das 8034 vistorias.

CONCLUSOES

Sintese dos resultados

As conclus6es gerais do estudo foram as seguintes:

1)

52

na opinido dos principais intervenientes no processo de avaliagdo, 0 MAEC cumpre os diferentes
objetivos para os quais foi concebido, quer para aplicagdo no ambito do NRAU quer em termos de
transparéncia, objetividade, rigor e independéncia;

com base na analise dos resultados, pode afirmar-se que, na generalidade dos locados, as avaliagdes
realizadas com o MAEC refletem o seu real estado de conservagao;

apesar disto, ficou provado que podem ser introduzidos diversos aperfeicoamentos no MAEC que
contribuirdo para simplificar a aplicagdo e aumentar o rigor dos resultados obtidos;

podem também ser criadas versdes alteradas do MAEC destinadas a outras utilizagdes,
nomeadamente a definigdo de trabalhos de manutengéo ou estimativa de custos;

a informagao obtida com a utilizagdo do MAEC, alterado pelo conjunto de propostas definidas, € uma
mais-valia para o estudo do desempenho de materiais de construcdo e de sistemas construtivos, por
permitir a comparagao de resultados obtidos com critérios de avaliagao perfeitamente definidos.

Interesse dos resultados

Perspetiva-se que a aplicagéo pratica dos resultados das propostas desenvolvidas tera os seguintes impactes:

aplicagdo mais objetiva do método de avalia¢do, conduzindo a resultados mais rigorosos;

contributo para a diminui¢do da realizacdo de trabalhos incorretos na conservagéo e reabilitagéo de imo-
veis com a consequente economia de recursos humanos, materiais e financeiros;

alargamento do dmbito da metodologia de modo a que possa ser aplicada a situagoes diversas em que
se pretenda avaliar o estado da conservagdo de edificios, nomeadamente nos levantamentos realizados
por entidades tais como Camaras Municipais e entidades gestoras de cooperativas habitacionais, gesto-
res de condominios, Sociedades de Reabilitagdo Urbana (SRU), entre outros;

a definicdo de uma metodologia normalizada e aceite para a verificagdo do estado de conservagéo de
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5.3

elementos construtivos e para o levantamento das anomalias podera ser uma importante mais-valia para
a avaliacao do desempenho dos materiais e dos sistemas construtivos e para a avaliagdo da seguranca
da utilizagao da construcao.

Linhas de investigacao futura

As propostas de desenvolvimento futuro séo apresentadas segundo trés vertentes: (i) acompanhamento dos
resultados das propostas desenvolvidas; (ii) desenvolvimento de instrumentos complementares que permitam a
facilitacdo da aplicagdo do MAEC; e (iii) aplicacdo do MAEC em outras areas de avaliagao.

Na vertente de acompanhamento dos resultados das propostas desenvolvidas, considera-se relevante o apro-
fundamento dos seguintes temas:

1)

Aplicagéo de outros métodos analisados a locados avaliados com o MAEC - a realizagéo de avaliagdes
do estado de conservagéo, em locados avaliados com o0 MAEC, com outros dos métodos analisados no
ambito deste estudo ira permitir realizar a comparagéo direta dos resultados finais e a definigdo de
linhas de orientagéo para eventuais alteragdes futuras;

Andlise de padrdes de degradacgéo e da vida util de materiais e de sistemas construtivos com base nos
resultados do MAEC - neste estudo, foi analisado o estado de conservagao dos elementos funcionais,
tendo em atencéo apenas o efeito que estas anomalias tém sobre os elementos funcionais e ndo a sua
origem; a determinagéo das anomalias mais frequentes e das respetivas causas, cruzando informagéo
variada como a localizagdo geogréfica do edificio e a constituigio dos elementos construtivos, entre
outra, permitira recolher informagdes sobre processos de degradagéo e de vidas Uteis de elementos
construtivos e de sistemas de construcéo e a adequabilidade de processos de reparagéo, entre outras;

Verificagdo da adequabilidade da nova regra de calculo — mediante a reinspecédo de locados anterior-
mente avaliados com o MAEC, e cuja apreciagao intuitiva pelos técnicos avaliadores ndo coincidiu com
o resultado da avaliagdo, ou naqueles em que se verificou existir alteracdo do estado de conservagéo
com aplicagdo desta regra, podera ser verificado se o resultado agora obtido corresponde a uma maior
aproximagao do real estado de conservagao do locado;

Validag&o do indice de custos — sera desejavel a comparagéo dos resultados do indice de custos com
orcamentos de obras de reparagéo e reabilitagdo a imdveis avaliados de modo a permitir validar o valor
calculado e a necessidade de corre¢des do algoritmo.

O desenvolvimento de agdes e de ferramentas complementares ao MAEC justifica-se para simplificar a aplica-
¢ao do método de avaliagdo e permitir a obtencao de resultados mais rigorosos nas avaliagdes. Assim, conside-
ra-se importante que possam vir a ser desenvolvidos os seguintes aspetos:

1)

Alteragdo ao procedimento de aplicagcdo do MAEC - na analise realizada no presente estudo, verifi-
cou-se a existéncia de diferencas significativas nos procedimentos de implementagéo de alguns dos
métodos de avaliagéo estudados; seria importante estudar a possibilidade de implementagao de alguns
desses aspetos e verificar qual o seu impacte nas avaliagdes realizadas com o MAEC; alguns destes
aspetos sao: (i) analise documental; (ii) entrevista ao utilizadores dos espacos; (iii) defini¢io de obras
por partes dos técnicos para reparagdo das anomalias encontradas, com especial referéncia as classi-
ficadas como “graves” e “muito graves”;

Ferramentas para diagnéstico de anomalias e apoio a definigdo de obras de reabilitagdo — o0 MAEC
recolhe apenas informacdo sobre a existéncia de anomalias nos elementos funcionais, ndo pretenden-
do realizar qualquer diagndstico das causas subjacentes; no entanto, sera de toda a utilidade o desen-
volvimento de instrumentos complementares ao MAEC que apoiem o diagnéstico das causas das ano-
malias e a definigdo dos trabalhos corretivos;

Aplicagées informaticas de apoio a aplicagcdo do MAEC - o volume de informagdo que é necessario
registar durante o processo de vistoria € muito elevado, sendo muitas vezes necessario recorrer ao
apoio das instrugdes de aplicagéo para esclarecimento de duvidas; considera-se desejavel desenvolver
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aplicagdes informaticas que apoiem os técnicos durante a vistoria; estas aplicagdes poderao funcionar
num PDA (i.e., Personal Digital Assistant) e permitir ao técnico a consulta das instrugdes de aplicago,
registar as respostas, tirar fotografias, validar o correto preenchimento da ficha e aplicar automatica-
mente 0 método de sintese de resultados.

Quanto a aplicagdo a outras areas de avaliagdo, o MAEC é um método de avaliagdo do estado de conservagao
que necessita de poucos recursos para a sua aplicagéo e apresenta uma imagem relativamente fiel do estado
de conservagao do edificio. Desta forma, propde-se o estudo da aplicagdo do MAEC em trés campos distintos:

6.
(1]

2]

[3]

1)

Venda e arrendamento de iméveis — a aplicacdo do MAEC nas operagdes de transagéo de imoveis
permite a recolha de informagao sobre o estado de conservagao do imdvel a transacionar; desta forma,
sera possivel disponibilizar informagao as diversas entidades envolvidas no processo: ao proprietario,
para que realize as obras necessarias para a corre¢ao das situacdes detetadas; ao comprador, numa
perspetiva de defesa do consumidor, para melhor conhecimento do imével que pretende comprar ou
arrendar e da necessidade da eventual necessidade de realizacdo de obras apds a compra ou arren-
damento; as entidades financeiras, que desta forma poderédo avaliar de uma forma mais fundamentada
0 risco de investimento; esta aplicagdo devera ser avaliada de modo a verificar-se a possibilidade de
reducdo de gastos no setor imobiliario em transagdes fracassadas ou sem seguimento, ou em repara-
¢Oes pos-compra devido a situacdes de anomalias ndo detetadas;

Definigdo de politicas de manutengéo e de reabilitagdo — 0 MAEC pode ser aplicado de forma sistema-
tica aos edificios que constituem um parque habitacional de modo a realizar um diagndstico do estado
de conservagao desse parque; o levantamento da degradagéo dos diversos elementos funcionais dos
diferentes edificios permitira a recolha de um conjunto de informagao que podera ser utilizada na defi-
ni¢éo de politicas de intervengéo [8]; estas politicas de intervengdo poderéo definir: (i) prioridades de
intervengéo, quer ao nivel do edificio dentro do parque edificado quer ao nivel do elemento construtivo;
(i) necessidades de intervengéo imediata ou de libertagdo dos espagos para a realizagéo das interven-
coes; (iii) analise de padrdes de degradacdo em edificios semelhantes e previsédo de realizagéo de ope-
ragdes de manutengéo / reparagao; para tal, deverdo ser estudados os critérios de avaliagdo que é
necessario alterar de modo a permitir definir um quadro de intervengdo o mais completo possivel;

Uniformizagdo da avaliagdo do estado da conservacdo em diferentes dmbitos — em Portugal, além do
MAEC, estao consagrados na Lei outros métodos de avaliagdo do estado de conservagdo de imoveis,
nomeadamente nos seguintes diplomas: Decreto-Lei n.° 329-A/2000, de 22 de dezembro [9], relativo ao
Regime Juridico dos Contratos de Arrendamento de Renda Condicionada, e o Decreto-Lei
n.° 287/2003, de 12 de novembro [10], relativo ao Cddigo do Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI);
afigura-se de todo o interesse estudar a possibilidade de uniformizar os métodos num so6; em virtude de
0 MAEC ser o instrumento mais recente, cujo desenvolvimento incorporou a experiéncia dos demais
métodos, podera ser utilizado com base para o desenvolvimento do método uniformizado; a existéncia
de um Unico método a nivel nacional afigura-se vantajosa pois permite a utilizagdo de uma avaliagéo
para varios fins, facilita a formagdo e a mobilidade de técnicos avaliadores, constitui um instrumento
que pode ser progressivamente aperfeicoado com a experiéncia pratica adquirida na aplicagdo e possi-
bilita a comparacao de resultados.
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